s l Ruemete 62°A, 10000 Zagreb
A Tel: 097 1261 238, 091 363 92 93
FOR TelFax, 01 2301 783
OIB3:22613810691]
I Femanl. infotorb-nekretnine com
Web: www forh-nekretnine com

Broj elaborata: 87/25 BBroj: 4-5u-137/2022
LT Zagrebu, prosinae 2025 Zupanijski sud u Zagrebu

PROCIEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

potrebe Naruéitelja

NARUCITELJ : ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb

NEKRETNINA : HOTEL s POMOCNIM ZGRADAMA | DVORISTE, k.2.br.1007/1,
k.o. Blato Novo

10000 ZAGREB, Ulica Ive Robiéa br.2

Litabis saalsdi vedd g
o

Lzradio:  Tihomir Begié, di
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Broj: 4 Su-1666/21

Zupanijski sud Zagreb, 7.sijednja 2022,

Datum procjene : 10/12/2025/
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Regubika Hrvaitkn
Zupanytei aud i Zagrody
Trg Nixglo Subica Znnsiog &

Predspednia suda

ey 4 5o 13722022
Zngreb, 17 veljate 2022

RIESEMIE

Sudac ovidllen za comdans paslova sudske upfave Jupampkog suda u
Zagrebiu,  eflufuptl 0 RARGEGaU plavns asoko FORD nolgtmre doa (D18
22812810801}, termoippm & 128 31 3 1 4 Zakona o sudowima | NN Br 2813 335
H2N5. @16, 67118, 120019, 110720

fijedio je

1 Uvrdum 5o da pravna osooa FORB nekrelnine d oo sa sjedidlem u Zagrebu,
Ramele O0ZA spuniava waels iz &6l 4 Pravinka o sialnim sudskim vpdlacima
("Narodna Noene™ 3814, 12015, 26/18 | 61/19) ra chaviane posiova sudshog
wiellalenis = podrulfis procjens nekratning, iv &0 ey odobrava cbaviane potlava
sudikog vialtaden iz novidenog podrudia na vileme od &otin godine

tl Viedtatenm ée obaviali stalni sudshi vedises zapotlam u navedancy pravio

Qbrariolans

1. Pravna cacta FORB nokioieno do o, podnigla o zahloy 10 odobrenps chavijina
. sl dIBieni iz podrulia procy nekreinna

2. U pnilcg zahtevu pravna osoba Forb nekretning d 0.0 prilohéa o Lrvadak iz Sudskog
registra iz kojeg @ vefljivo da jo regatrrana za oslainost visltadonia iz podrudia
plocjene rakreining, fetenje Zupanipheg suda u Zogrobu o Emenovanu Tikormin
Bogiéa stalnim sudskim vieliskom 2a procjenu nekreining, potvrdu Hrvatskog zavoda I
mutpyiniska osigurana 2 koie [@ wdipeo da jo navedeni vedlak zaposion  u pravnog osobi
Forb nekreinine doa [0 ugovor o omgurang od odgovornash za coirdans pasiova

J v A Z0 ABeNent proviu caobu

3. 5 obritern na rapnjped navedono spunmni su wvmell i & 4 Pravinka o stalm
sudalim vohtacima, 1o jo resdano kno u izreci

Sudac oviadlen za obaviane
DOBIOVE LSO LDHIVTS

O lome obavip

2. Mintlaretvo pravesuda i uprave
1 Usps
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
" Pravilnik o stalnim sudskim viestucima (NN 2813, Temjene i dopune NN 67/18)
i Zakon o procjeni vrijednost nekretning (NN 78/15)
¥ Pravilnik o metoda progjena vrijednosti nekretnina ( NN 103/15)
it Zitkon o viasnidtva i deagim stvarmim pravima (NN 91/96; 68/98: 11401 7906: 141/06: 146/08: 38/09
* Zakon o gradnji (NN 153/13)
* Zakon o zemljignim knjigama (NN 91/96: 68/98: 137/99: 114012 100/04: 108/07: 132/08: 126/10:55/13 1 60/12
* Zakon o drzavnoj izmjeri 1 katastru nekretning (NN 16/07; 124710: 56/13)
* Pravilnik o utvrdivanju komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10:14/11; 353/12)
* Uredbu o visini vodnog doprinosa (NN 78/10: 76/11: [9/12: 151/13)
¥ Odluka o komunalnom doprinosu (Sluzbeni glasnik grada)
* Podatak o etalonskaj eijeni gradenja (NN 100/12)
* Bilten standardnih kalkulacija. izdavac [GE
KORISTENA LITERATURA
Krtalic V (207)Nacela procjene trZizne vrijednost nekretning HDSY, Trg MoMaralica 10, Zagreb
Uhlir Z., Majéica B. (2016) Priruénik za procjenu vrijeduosti nekretning, DGIZ, Bevislaviceva 1, Zagreh
4, ZADATAK
™Na traZenja Naruditelja izradena je ova revizija procjene trzine vieijednosti nekretning koju gini poslovna
zarada (HOTEL) i dvoriite, a zi interne potrebe Naruditelja.
Narugitelj : ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb
MNekretning HOTEL s POMOCNIM ZGRADAMA | DVORISTE. k.&.br. 1007/1, k.o, Blato Novo
10000 ZAGRER, Ulica Ive Robica br.2
Dan vrednovanja: 10.12. 2023
[3an kakvoce 10,12, 2025
5.

Predmet progjene je poslovna zgrada (Hotel s pomoénim zgradama) 1 dvoriste izgradena na k.&br. 1007/, K.o. Blato.
Smjeitena je j-zapadno od centra grada Zogreby, juzno od petlje Av.Dubrovnik, poveznice sa centrom i daljc prema
Karloveu. Nalazi se uz prometnicu Ive Robica br 2, koja ima izliz na Petlju, povesnicom za sve pravee, Pristup sa javne
prometnice je osiguran. Cestica pravilnog izduzenos oblika pravokutnika, gdje se duZa stranica naslanja na javni put,
Okolne nekretning su izgradena zemljista poslovne/stambene namjene.

Zurade je pradena cea 1987, godine.

U Prilogu lotodokumentacija predmetne nekretnine,

OS0BNO | POVJERLJIVO 3 FORB d.o.o.



7. OPCl VRLIEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

MNalon vehunea u cijenama i Kolicin transakeiju na trzdiu nekretnma u Hrvatskoy kop je zabiljezen u pernodu 2008-
2000, eiene nekretnini. a posebno utezivost, su zabiljezili osjein pad buduci da ponuda uvelike nadmasuje potraznju

Uslyjed nekretmingke 1 finaneiske knze koja je ushijedila potraznja od domaéih ali i stranih kupaca je na velo niskoj

rieing 1 ko ponajvise hog miske likvidoosti na wzisto ali i visegodisnjeg pada BOP=au RIT 12 e razlo

ua domact kupei

=

imiju sve munje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizviesnosti oko oporavka domade
ckonumije te zbog opcéeg dojma da nije dobro ulagat u nekretnine domadi kupei nisw skloni ulaganjima &w posljedicno
I'L‘.'f.llllil'il .‘il11il|'l‘iL‘I'I(|I'I1 pl)lﬂli’.ﬂli()m Zil I1¢I\'I'l.‘l|1|l'|:||'l'l.i-l. | |,‘Jild('lt'l'|, Ci_|t.:t'li'l._

Strane kuper nekretnma u RHL koji uglavnem dolize iz zemalja EUL prosti su kroz ckonomsku krizu u svojim
donuctlmim ckonomijmma koje suse u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju
nekretning u RH e povecanje potraznje po tom osnovi o uvijek aije zabiljezen ko da oni nemaju bitniji utjecaj na
Kretanje cijena nekretning. Kad se 1 pojavijngu koo kuper o je uglavnom na trzidno velo atraktvnim podrucjima i

atraktivnim nekretinama.

BN index

BN ingeks 0472025

Fromjena u odnosu na prodh mjesee  Promjona u ednemu na geding dana

U atinesu na pofotak godine

1zvor: hitp://www burza-nckretnina. com/statistike

Kremnje cijena stambenih nekreming

Prema DZ5-4 cijene stambenih nekreetning u Hevatskop tijekom 20235, godine biljefe trend usporavanja u odnosu na
predhodno tromjesjedje. Povecana trzidna aktuvnost dogada se samo na odredenim lokactjama 1 novim stanovima,

8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

MNekretnina:
Lokacija :
MNarugitelj:
Korisnik procjene:
Dan kakvoce

Dan vrednovanja
Osnova procjene :
Metodologija procjenc :
Namijenn progjene :
Regija

Zupinija - Zigna zona

Trzidni polozaj

OS0BNO | POVUERLJIVO

HOTEL s POMOCNIM ZGRADAMA | DVORISTE, k.¢br. 1007/1. k.o, Blata Novo
10000 ZAGRER, Ulica lve Rabica br,2

ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zugreb
ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb
10.12.2025.

10.12.2025.

Trzisna vrijednost

Prilodovia 1 Troskovon metoda

Patrebe Naruditelji

Regija 2 - Centralna Irvatska

0102 Grad Zagreb — zona 2

|. Grad Zagreb + wristicka sredifta + veliki gradovi na moru

FORBdoo,



STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PFolody

Oblik

Topografija lerena
Infrastruktura
Pristup na JPP
Namyetia 2emljista

Prostorno-planska dok

Dozvole
Ostalo
Stanje:

Nekretninu je pregledana

Lraradent dio naselja
Pravilni sa odnosom stranica 12, uzi steanicit uz jayni put

ravin

Pristup na asfaltou cestu

DA=deustvena
GUP/ZDEL PRL

Nekretnima je izgradeno zemljiste,

10/12/2025/  1¢ izraden foto zapis u Prilogu.
Nije radena posebna tzmjera nekretnine vec smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Noaruéitelja koo 1 javoo dostupnim

podacinit iz emljiznika 1 Katastri.

STANJE OBJEKTA PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKIIUCCT

Vaodovod
Kanalizacija

Telefon

L struja

Plin

ZGRADA

Godina gradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
[spuna

Medukatna konstr
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija {(vrata)
Pregradni zidov
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Girijunje

Ventilacija

Klima

Mredna instalacija
Alarm / video nadzor
Stanje:

OS0BNO | POVIERLJIVO

prikljucen
prikljuéena
prikljuéen
prikljuéena
prikljucen

1987

Po+Pr+V

ab trakasti

da

di

ub kostur

opeka

b ploca

ab ravni/ lim

pocinéana
Fhuka/boju/Tasdna opeka
Al-staklo

Al=staklo

opeka

#huka boja
keramika/estril/parket
drvena
centrulno/kotlovnica/plin
da

Gradnja je kvaltete sukladno namjeni. Nisu nofena znadajna oftefenja, Dio adaptivan i

ureden.

FORB d.o.o.



Aok Tevadak:
Opdinsky sud,

ZALREDR

ZEMLIENE KNJIGE

KATASTAR Povriinag (m2)

K.O.

Zkul

rihr podul K.0 ké.br pos. List

GLATO NOVO

2622

1007/1 BLATO isli 10839 20,007.00

Opis nekretnine:

Povrsing cest:
Viasnik:

l'erel;

Legalitet:

Godina gradnje
Zadnja rekonstrukeijn
Onecidéenju

Buka

K lasifikacija nekretnine
Alternativia upotreba
Razvaj (dozvole)
MK (m2)

Triidna vrijednost :

PRETPOSTAVKE:

premu prilozenim £k 1 plizvadeima.

20.007.00 m2

B

6

(]
tJ

7k ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreh

IMA! Sukladno prilozenom ZK

MNekretmini upisana u Katastar 1o ZK, ez zabiljezbe o gradnji.

Misu prilozeni akti za gradnju i Uporabu.

Nekretnina ima direkt pristup na JPP

1987

Nisu primjecena 1 mala je vijerojatnost da ne postaje
Nisu uoceni vanjski tzvori buke
2 Nekretnina koju koristi/zauzima viasnik
Moguéa sa vedim ulaganjima
12.622.20

15.750,000.00 €

Ova progjena trzigne vrijednosti pretpostavlji da su sve tvrdnje Naru@itelja, po pitanju viasnickih priva i obveza
ocne 1 da ne postoje smetnje koje se ne mogu atkloniti zakonskim puten.

Naertt, apist, vlasnicka i druga dokumentacija koridtena u ovoj progjeni dobavljena je od strane Naruéielja e
Javno dostupnib institucija (katastar, gruntovnica. geoporatal Grada). te nisu posehno provieravani,

luko su podaci skupljeni iz pouzdinih izvord ne gatantiramo Wwénost istih

Vrijednost prezentirana u ovom izvjeséu temelje se na navedenim pretpostavkama te zbog istih ne preuzimamo
udgovornost zhog netocnosti istih,

Marucitel) kao oviasteni osoba/tijelo je upoznat 1 suslason so metodom | nadinom izrade Elaborata (posebice na
viasmidtvo 1 Povrdinu nekretnine. izvedenog stanja). Za sve eventualne sporove po ovom predmetu nadlezan je
Zupanijski sud prema Pravilniku o sudskim vicitacinn. S istim je Narucilelj suglasan,

Imovinsko-pravni status nije predmet procjene.

OSOBNC | POVJERLJIVD

FORB d.o.o.



GEOMETRLISKI PODACI

ZGRADA
Netto korisna povesina (NKIP)

12.622.20 m2
1262220 m2
Neto korisnga povesing (NKP) = 1262220 m2
Brutto korisna poveiina (BRP) NRP* 113 1451533 m2

14315353 m2

Volumen objekta (BV) BRPx 3.2 40,391.04 m3
Brutto gradevinska povriina (BKP) = zuerade 1451553 m2
Netto gradevinska povrsing (NKP) = sorade 12,622.20 m2
Volumen objekta (BY) 40.391.04 m3

9, METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o progjeni vrijednosti nekretnina €l 23 propisane su tri metode progjena i 1o poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Tzbor metode avisi o vrsti nekretnine. uzimajuci u obzir postojece ohidaje u uohidajenom poslovnom prometu
kuo 1 druge okolnosti pojedinog sluéaja. osobito u odnosu na raspolozive podatke.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za procjenu vrijednosti neizgradenih izgradenih zemljista, a korist se
#n progjenu samostojedih, poluugradenih i ugradenil obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza koo | pomaocnih
gradevina, garaznih parkirnil mjesta i poslovaih prostaora, Primjenjiva je ako psotoji doveljan broj (najmanje 3 ) usporedivih
nekretning, koju imaju dovoljno pedudarnih obilje#ja sa progjenjivanom nekretninom.

TROSKOVNA METODA e primjerena za utvedenje trodkovine veijednosti nekretne ix trodkova vrijednosti gradevine i
vrijednostn zemljida. Troskovna vrijednost gradevine proizilazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zhog starosti gradevine. Vrijednost zemljista se utvrduje u pravilu Poredbenom metodom,

PRINODOVNA METODA je metoda u kojo] se tr#idna vegednost nekretnine utveduje stvacanjm prihoda od iswe. Tu se
poschice misli ninajamine i gospodurske nekremine. nekretnine mjeiovile namjene. poslovne i industrijske nekretnine,
Prihodovii vrijednost izgradenih zemljidta obuhvaci | vrijednost zemljisa kno 1 uredaja

Uzimajuéi u obzir sve €injenice o nekretini te trzisno dostupne podatke odluéili smo ove procjenu napraviti
Prihodovanom metodoma, te potpory Trofkovnom metodom,

L ovoj metodi utvrduje se rzifng vrijednost nekretnine (TV) iz trZzidnog troska gradenia zamjenske nekretning (nove a ne
reproduktivie) zgrade i vrijednosti zemljist, doprinosa. prikljucaka, okoliia i ostalih (intelektvalnih) vsluga kod gradenja uz
primjenu koeficjenata za prilagodbu,

Zamjenska zgrada. u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjent odgovara progienjivanoj ali je radena
prema vazecim standardima i zakonima. Trodak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji Ge se ona osigurati
(Mova vrijednost-NV),

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske. zgrade proizlazi iz woskova gradnje uzimajudi u obzir umanjenje vrijednosti zhog starosti
surade.

Za tzracun vrijednosti objekta koridtena je tipska vrijednos! izgranje sliénog objekta prema Standardnim Kalkulacijoma 1GH,
odnosno Etalonska vrijednost gradenja propisana od strane MGIPUL Tzradun umanjenja utveden je prama Pravilniku Prilogl 0 -
Predvidivi ostutak odrzivog vijeka korigtenja,

Procijenjenu vrijednost zemljista izenéunali smo usporednom metodom, Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih
transukeija te nekretnina ogladenih v prodaju na trzisu

OSOBNO | POVIERLJIVO 7 FORBd.o.o.



10. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

ZEMLIISTE

Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvedili smo istrazivanje lokalnog (zista i prikupili podatke iz svih fzvora koji su nam hili dostupni,
Koristili smo basu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretning MGIPU-Porezna Uprava. Odabrana je poredbena metoda
progjene temeljem stvarnih 1 realizramh kupoprodaga #a predmetno podrucic - lokalitet=cienovin blok.

1 PN(PL) | povrking m2 vrijednost € datum ugovora €/m2 znaéujno odstupanje
1 1644004 72.58 26,087.15 20.12.2021. 359.43
2 2341106 3840.00 4,680,000.00 27.06.2025. 1.218.75
3 1838248 2.00 743.25 01.03,2023. 371.63
4 1898054 3772.00 1,509,095.23 24.04.2023. 400.08
5 21280733 120.50 80,641.01 12.03.2025. 669.22
6 2280732 141.00 94,359.46 12.03.2025. 669.22
i srednja vrijednost 614.72

izludene

Lokaeija procjenjivane 1 usporednil nekretnina

0S0BNO | POVJERLJIVO

#uti markeni poredbene vrijednosti
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Fzracun veljednost zemljista

Pe= 2000700 m2 Odabrane i (3) nekretnine sukladne pravilniku
= Nekremina | Procjenjivana| Poredba 3 | Poredba 4 | Poredba 5 | Poredba Poredba Poredba
55 Girad Zagreb Zagreh Zagreb Zagreb Zuzreb Lagreh Faareh
E Lokacija Laniste Laniite |anigte Lamile
] Nekretnina ar. aem ur. Fem ar vem ar.zem arzem or.zem ar.zenm
i lzvor podatak; Nalog c-Nekretnine | e-Nekretnine|e-Nekretnine| e-Nekretnine | e-Nekretnine [e-Nekretning
z Vrsta podatkal  kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodija
= | Datum kupop 4032025 102023 2002023 102023 1022023 202025 (32023
; Povrising (m2)f  20.007.00 2.00 3.772.00 120,50
& Cijena (€) TA3.25 | HAHHEHIEE] R064T.01
% Cijena po m2 i71.6 400, 669.2 HIVAOL HDIVAN HDIV/O!
Protok vr. 402025 1032023 2002023 1032025 1622025 2032025 102023
75 indeksi 257.0 193.30 199,60 2374
Uskladenje 33.0% 28.8% 8.3% #DIVIO! #DIv/a! HIIVN
Korekeijn po m2 494.26 515.30 724.77 HDIVI #IY/! #DIV/0!
= Odstupanje zbog razlidite 494,26 515,30 724.77 #DIvAa! #Iv/o! #RIVO!
= Ki .00 1.00 1.0 1.0 1.0 1.0 L0
'fﬁ K2 1.00 1.00 .00 1.00 1.040) 1.00 1.00
% Faktor kor - 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0
o Vnjednoss ukup Ly - 494.26 51530 724.77 #DIV/0! AV #131V/0!
"'f Lok.-kateg. v.dobra v dobra v dobra v dobra dobra dobra dobra
2 1.0 1.0 1.0 1.0
“__: =20%, do 1 20% 1.00 1.0 1.0 0% %% (1%
=
E Velidging 20.007 2 3.772 121 i i 1]
Z [ 1.0 1o 1.0
a -20% do +20% 1.00 1.00 1.00 0% 0% (%%
; Namjena T M M M 5 5 5
= | 1.2 12 1.2
-20% do + 20% 0.83 0.83 0.83 0% 0% 0%
Ukupno koreld (.83 (.83 .83 (1% %4 0%
I\urrglrunu
vrijedn. po 479.83 410,24 427,70 601,56 DIV #DIV/0! #DIvO!
m2
1 Odsupanje +/-30% =145 -10.9 254 HiHl HHhHH
Kaorigirana vrijedn. po m2
nakon izluéenja odstupanja
vedes od +/- 30%
479.83
ZAKLJUCAK Odstupanje procjenjivane i poredbenth nekretning nakon vremenskog i interkavalitativiog
izjednacenia je unutar dozvoljenos odstupanja +/-30%,
Povesing zemljista 20,007.00 m2
Vrijednost po m2 479.83 ¢/m2
‘T'r#i%na vrijednost 9,599.969.99 € ili 2,600,000.00 ¢
USPOREDBE ZAKUPA
IDZKC | povriing m2 vrijednost € datum ugovora €/m2 snaéajno odstupanje
L. 1867006 84.11 600.00 27.03.2023. 7.13
2, 1846836 134.34 1.400.00 01,01,2023, 1042
3 1677163 36,03 300.00 01.04.2022. 8.33
4. 1859355 437.00 6,112.30 05.10.2022. 13.38
5 1557041 372.91 4,661.38 25.11.2021. 12,50
6. 1753055 92.20 452,24 10.06.2022. 4.90
srednja vrijednost 0,44 izluéene

QS0BNO | POVUIERLJIVO
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Pag= 1262220 m2 Odabrane 3(iri) poredbe sukladno Pravilniku
= Nekretnina | Proejenjivana| Poredba 1 | Poredba 2 | Poredba 3 | Poredba Poredba 8 | Poredba
= Girad Zagreh Zagreh Zagreb Zagreh Lagreh Aapreh Zagreh
% Lokacija Lanisle Lanidte |aniste 1.aniste
b Nekretning PAG PAG PAL P7G PG PAG PAG
ﬁ Izvor podatak MNalog e-Nekretnine | e-Nekretnine| e-Nekretnine| e-NMekretnine| e-Nekretnine je-Nekretning
; Vrsta podatkal Zikup zakup zakup zakup sakup sakup sakup
= | Datam kupop 402025 1032023 102023 202022 1432025 1032022 1032024
T |Povesma (m2)|  12,622.20 84,11 134.34 36.03
E‘ Cijena (€) 600.00 1,300.00 300,00
2 Cijena po m2 7.1 104 8.3 #11V/0! DIV DIV
Protok vr. 402025 102023 1032023 2032022 102025 132022 1032024
| DZS indeksi 257.0 193,30 193,30 175,10 237.40
:'i Uskladenje 33.0% 33.0% 46.8% 8.3% HDIVD! DIV
ﬁ Kurekeija po m2 .49 13.86 12.22 #DIVA! #DIVI #AV AN
<
; Odstupanjc zbog razlicile ‘ ‘
= mijere gradey, koridtents 949 13.86 12.22 #0IV/0! #DIV/ HDIV/O!
= Ki 100 1.00 1.0 1.0 ] 1.0 1.0
:{" KP 1.00 1.00 1.00 1.00 100 1.00 1.00
™ | Fakior kor - 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 .00
7 | : 9.49 13.86 1222 | #pivar | #pivior | #pivior
¥
B Ukupno korek) 0% (% (1 (Ma 0% 0%
2 [Korigirnng
“ vrijedn. po 11,86 949 1386 12.22 FIVAO! HDIVA! #DIVA!
ml
I Odsupanje +-30% 200 169 3.09 4 Hitnig i
|Knrigir:m.'1 vrijedn. po m2 |
1186
ZAKLIJUCAK Odstupanje progjenjivane i poredbenih nekretning nakon vremenskog 1 interkavalitativnog,
izjednadenja je unutar dozvoljenog odstupanja +/-30%
Povriina 12,622.20 m2

Vrijednost po 2 zakup 11.86 €/n2

Sukladno istom, 2 temeljem zakups ostavreenom nu trzidtu za izeaéun Trzigne veijednosti odabran je ulazni
stvarni podatak: 300,000.00 €/godignje (podatak od Naruéitelja) ili

594 €/m2

OS0BNO | POVJERLJIVO FORE d.o.0.



PRINHODOVNA METODA

Slijedom dostupnil trzignih podataka, vesti nekretnine i mamjeni procjene istu smo napravili metodom
kapitalizacije buduéeg prinosa. Neto prinos nekretnine izeadunali smo na naéin da smo od teZisnoe odrzivog
ukupnog priloda od najma odbili sve trofkove i izeadunali NOP, Takay neto prihod kapitalizicali izlaznom
stopom kapitalizacije (EY) koja se izraéunava iz inicijalne stape (1Y) i preostalog vijeks uporabe nekretnine za
TY=NOP/EY, Analizom (zista kao i same nekretnine izeatun smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u
nastavkn :

ULAZNI PODAICI Poredbene vrijednosti u prilogu Srednju vrijednost:
zakup
Ukupna povrsing 12.622.20 m2 S04 ¢

Prosjecni prihod od najmi po m2 mjeseéno

namjena kol zakup zauzelost prosjck EBP
opis m2 E/m2 mj " €/m2mj [
zgrada 12.622.20 5.94 100%% 5.94 200,000
LK LIPNO:; 900,000
Trzifna vrijednost (prihodovna metoda)
II:'rnélm predvidivog ostatka odrzivoz vijeka koridlenga I
[FK mairica A B C
LI Prilogu 1.5 1.5 |13 odabrano FK = I.S—|
starost gradevine G 38 sod OVE 80 mod [Pl 0 Pravilmka
relativna starost G/OVK 48 % postotak OVK G4 %
QOVK 31 god
Odabir stope kapitalizacije (1Y)
kategoriju: |l1ul|.'l 6.0% - 7.0% 6 %
prilngodavanje stope kapitalizacije © [polozg -1 %
kvaliteta gradevine 0 Y
rizik naplate 0 %
gospodarska sitaucija 0 %
razvoini potencijal -0.5 %
| adabrano 43 %
Pocetni prinos (1Y)
Poslovna namjena lokacija 11 aig 6,3% - 7.0% 45 %
Preostalo vrijeme koritenja - FK= 1.3 GIOVK=  48% OOVE= 3l god
Efcktivni bruto prihod-godiZnji (EBP) = € 900.000
Troikovi (%4 EBI) 12,0% -108.000
Ukamacivanje vrijednosti zemljista
Neto operativoi prihod-godiinji (NOP) = 792,000 €
Stopa kapitalizacije-1Y (%) | |'l'ri\jzm_|'u uporabc - (')OVKI 4.3 I | 51
Multiplikator 1.05
Faktor kapitalizacije - M 19,89
Lzlaznu il stopa nekretnine-EY (%) 4.50% LG
Trzisna vrijednost 15,751, 754.06 €
Vrijednost zemljista
TRZISNA VRIJIEDNOST NEKRETNINE (TV) 15,751,754.00 €
ili 15,750,000.00 |€ (ki

OS0BNO | POVIERLJIIVO 11 FORBd.o.o.



Trzisna vrijednost

{trofkovna metoda)

potporas=kontroln

Vrijednost zemljista

PREOSTALA VRIIEDNOST

SYEUKUPNA VRLIEDNOST

Ostale okolnosti:

(Vetldp+ Preostala srijedunst)

CLo2 Pravilmka - drage okolnosti koje ufjecun ma vrijediest seadevine

fonelicijent pribigidbe oz € L23 Pravilnila

PRIVREMENA VRLIEDNOST

ZAKLJUCAK

Povrding nekretnine NKI

Vreijednost po 2

Triidna vrijednost

OSOBNO | POVIJERLJIVD

Vidiami kueficijent LU0

12,622.20 m2
1,296.74 €/m2

16.367.67492 €

12

ili

P - [ 2000700 [mz Jo= | 47983 €mare | V7= | 9399970 €
Komunalni / Vodni doprinos
Kd= 14.33] €/m3iBv = 3 4 €
BV= 4039104 [m3 _‘ ] {- m3 }fd :73_8(?4 ¢
kv= 3.5 €/m3BV Kov 141,369 ¢
Prikljucer
BGP= | 1351553 [m2 Jop= | 15.00] e/maRaGr | Kp= 217733 €
Vredoost doprinosa o prikljuiaka 937905 €
Faonpvripedinst vbjekia Fradiosbon coena erodenpru Prloog
BGP= 1451553 |m2  |Cizg- 1.800.00] ¢/m2NGEP
aGe=___| 1553 | e R B b V= 9,144,783.90 €
"kﬂclw_]un[ doviienostifkvalitere = (135 630,00 €/m2INGP
Ciodina procjene Goding izgradnje 1987 Starost n= 38 " Trajnost N= 50
[ OV
Prilog 9. Pravilnika ON I oilezivi viek Kovistenja avidevine Fuy -5
usvajeno 8l g
Odabrani faktor koridtenja A\ loskeaeipn/frziate 1.5
Mutviea u Prilogy H e opdenito 1.5
{ stanje zgrade 1.5 IFis 1.5
Relativna starost (G/OVIK) 175 o
Ostatak odrzivog vijeka koridtenjp - (O0OVK) 04 N 50 51.0
Zamjenska starost zgrade (OVR-0O0OVRK) 29.0
Lingarni oLpis ((OVR-O0VKYOVK) 36.3 %

33408406 €
582979974 €
16,.367.674.92 €

0.00 €

16,367.674.92 €

16.367.674.92 ¢

16.370,000.00 €

FORB d.0.0.



12, MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovaj progjeni a nakon obrade i izraéuna za
nekretninu s HOTEL s POMOCNIM ZGRADAMA | DVORISTE. k& br 1007/1. k.o, Blato Nove

ny agdresi; 10000 ZAGREB. Ulica Ive Robica br,2
naruditelja:  1STO Grupa dad., Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb
Mislienja smo da je na dan: 10.12.2025.

- Trzi&na vrijednost (TV) :
Srednji lecaj HNB

| 15,750,000.00 € | il 1,247.80 €m2 1= 75345

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja objekta

Triisna vrijednost nekreinine je procjenjeni iznos za koji bi nekretning mogla biti razmjenjena na dan
vrednovanja. izmedu volje kupea i volje prodavatelju. u transakeiji po tezisnim uvjetima nokon
prikladnog oglasavanja. pri éemu je svaka strana postupila upucéeno. ruzborito ber prisile.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je na dan veednovanja moguée
postici na bzistu te ova veijednost predstavlja asnovieu za obradun PDV-a ili PPN (poreza na promet
nekretning). ovisno porcznom statusu isporuéitelja i nekretnine.

Usluga pruzena od strane Progjenitelja jo sukladne zahtjevu Naruditeljn (CLGT(2) Pravilnika). sukladno
pozitivnim propisima i standardima. te je me uspostavljen poslovino=pravni odnos samo izmedu

Naruditelja i Procjenitelja.,

Zbog nedostatka dokumentacije moguéa revizija elaborata.

Progjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Moguga revizija zbog detaljnijeg deliniranja ulaznih podatak.

Naknada progjenitelju ni na koji nadin ne ovisi o zakljuéeima vrijednosti.

Patvrdujemo da Progjenitelj osobino jeding odgovorna osoba kae i potpisnik ovog elaborata (pravna
asoba) nema nikakve poslovne. pravne. viasnicke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imoving
te da nema nikakve osobne ili poslovne inlerese vezane uz iznos procijenjene veijednosti nekretnine,

OVLASTENI PROCIENITEL]
THIOMIR BEGIC, dipl.ing.

Za FORB nekretnine doo
P.P.
TIHOMIR BEGIC, dipLing.

U Zagrebu, prosinac 2025 . godine

OS0BNO | POVIERLJIVO 13
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Remete 62A, 10 000 Zagreb

Tel: 091 1261 258, 091 563 92 8
Tl Fax 01 2301 7483

OI3:2261 3810691

L-manl: mfo e lorb-nekretnine com
Web: www forb-nekretmine com

Broj elaborata: 88/25 Broj: 4-5u-137/2022
U Zngrebu, prosinac 2025 . Zupanijski sud u Zagrehu

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

potrebe Naruéitelja

NARUCITELJ : ISTO Grupa d.d.. Uliea Nikole Tesle 10, Zagreb

NEKRETNINA : HOTELSKI KOMPLEKS ZGRADA | DVORISTE, k.&.br.2377/3;
2383/20; 2385/76; 2385/33; 2380/24; 2376/4; 2383/43; 2383/16;
2383/154; 2377/4; 2389/249; 2389/246 i 2389/10, k.o. Krnica

52208 KRNICA, Duga uvala bb

Ukairs smainhs wpeddan
i A

lzradio: Tihomir Begié, di 3,
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina
Broj; 4 Su-1666/21
Zupanijski sud Zagreb, 7.sijeénja 2022,
Datum procjene : 10/12/2025/

Q50BNQ | POVIERLJIVO 1 FORB d.o.0.
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Repubiika Hrvaliea
ZFupani sud u Zagiebu
Trg Mikgla Subica Zrinskog 4

Predsjednik suda

Brey 4 Su- 13720022
Zagret 17 veljale 2022

RIESEMNIE

Suwdac ovisllen ra comdans poslova sudshe upiadve Zupangac] suda u
Zagisou. oflutupés 0 ZahGreu  prano  micka FORB nokmtrune daa (OB
228128106917), amoljomn & 126 st 1 1 4 Zakona o sudovima | NH Br 2813 33Nns
B2NS. @20, 6718, 12419, 130/20)

rijedioje

| Ulvrduo 5o da pravna osoba FORHE nekrelning do.o 83 siedidlem u Zagrebu,
Remele 0ZA spungva waele 2 ¢ 4. Pravinka o st¥nim sudskim veliacima
("Marodne  Nowine™ 38114, 12315, 20018 | 0110) I chavians poaleva sudikeg

weAlatenia i podeuly 18, 10 80 gy ary

g viediadenia i 0 podrutia na vieme od detin goding

1| Vijediaten ¢o obavial stalni sudshi viodise apeien u RiodbnD] pIAYHO]
onobi

Obraziotens

1 Pravna aioba rﬂ“ﬂ nokrpteno da o, Ml‘ﬂﬂlﬂ P Zahoy 1 ocobrenie cbavijing
EoMova futdikog vp Senjd i podrulis procy

2 U prilog zahtevu pravna oscha Forb nekretning d.o o. prlodda o Izvadas iz Sudskog
registra iz ko) o wdljiva mﬂ rogeireana za o@iningst virlindonja i podrudis
procena rekisining,  fetene Zupanipkeg suda u Zagrebu o rronovanp Tihermain
Bagida stalnim sudakim vnﬂﬂum 20 procieny nekfetning, potvrdu Hevalskog zavoda a
mutgvinako oaigurang iz ko (o vidlpvo da o navedeni vpll.lk zaposion  u pravnoj osobi
Forb nelreinine doo . o upovor o osigurary od odgavornash za chrdane posleva
sudakng visdindann £ RIVeoenl prEuNL stabi

3. 5 oharem na Aspiijed navedend mpunmnii tu wEl i 8 4 Pravinka o elalnim
audakim viobtacima, 1o o reebeno kao u wTecl.

s ks i,
o
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[
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
* Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 28/13; lamyene 1 dopune NN 67718)
# Zakon o progjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/13)
" Pravilnik o metoda procjena vrijednosti nekretning { NN 105/13)
¥ Zukon o vlusnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96: 68/98: 11401; T9/06: 141/06: 146/08: 38/09
x Zakon o gradnji (NN 153/13)
* Zukon o zemljiznim knjigama (NN 91/96: 68/98: 137/99: 11H01: 100/04; 10807 152/08: 126/10:35/13 i 60/17
* Zuakon o drzavnoj fzmjeri | katastru nekrelnina (NN 16/07; 124/10: 56/13)
# Pravilnik o wivrdivanju komunalinos doprinosa (NN 136/06: 135/10: 16112 35/12)
. Uredba o visini vodnog doprinosa (NN T8/10: 76/11: 19/12: 151/13)
i Odlukit o komunalnom doprinesu (Sluzheni glasnik grada)
. Podatak o ctalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
* Bilten stundardnih kalkulaeija, izdavac |GH
KORISTENA LITERATURA
Ketali¢ V (2007)Nagela procjene tezifne veijednosti nekreetnina HIDSY, Trz M.Maruliéa 10, Zagreb
Ullir 7., Majéica B. (2016) Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina. DGIZ, Bevislaviceva 1, Zagreb
4, ZADATAK
N fraZenja Naruitelja izradena je ova revizija procjene trZidne vieijednosti nekretnina koju Fini postovni
komplek zgrada (HOTEL) i dvorifte, 3z interne potrebe Naruditelja,
Marutitel) - ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb
Mekretnina HOTELSKI KOMPLEKS ZGRADA | DVORISTE. k.¢.br.2377/3: 2383/20: 2385/76:
32208 KRMICA, Duga uvala bb
[Dan vrednovanja: 10,12, 2025
[2an kakvode 1012, 2025
5

Predmet progjene je poslovni kompleks zgrada (Hotel s pomoénim zgradama) i dvoriste izgraden u Dugoj uvali,
Smjedtena je j-zapadno od Labing, j-zapadno od Pule. Nalazi se Pristup sa javne prometnice je osiguran, Ceslice su
pravilnog izduzenoz oblika pravokuinika. gdje sc duza stranica naslanja na javni put, Okolne nekretnine su iveradena
#emljista poslovne/stambene namjenc

Zgrade jo gradena cea 1991, 1996. 2002, oodine,

OS0BNO | POVJERLJIVO 3 FORB d.o.o.



7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Mukon vrhunea w cjenama i Koligin ransakeija na w2isw nekremina u [hvatskoj kop je snhiljezen u penodu 2008-
2008, cijene nekretning, a posehno utrzivost. su zabiljezili osjeini pad buduéi da ponuda uvelike nadmusuje potraznju,

Uslijed nekreminske 1 financijske krive koja je uslijedila potra#nja od domaéih ali i stranih kupaca je na vilo niskoj
razing i o pongyvise chog miske hkvidnosu na wrziso ali ovisegodiznjeg pada BOP-a 0 REL T2 we razloga domadi kupe
imiju sve manje raspolozivog iznosa zn kupnju o investicanje. Takoder zhog neviesnosti oko oporavka domace
ckonomije e zhog opéeg dujma da nije dobro ulagat v nekretnime domaci kuper nisu sklont ulaganjima gt posljedicno
rezultiva smanjenom patruznjom i nekretnmama i padom cijena.

Strani kupci nekreming u R kop uglavinom doliee i cemalpa UL prodhi su kroz ckonomsku krizu u svajim
domicilaim ckonomijuma koje su se o meduvremenu uglavnom oporavile na ta nije imalo bitiji utjecaj na prodaju
nekretning u RH e povedanje potraznje po tom osnovu jod uvijek nije zabiljezen ko daoni nemaju bitniji utjecaj na
Eretanje eijena nekretning. Kad se i pojavljuju kao kupei o je uglavnom na irzidno vilo atraktivnim podrudjima i
atraktivnim nekrelninama.

BN Index sl by

_._‘_'_,__.-u—-—-'
T
-
o
& 1k = N i = Y Y "
i 1

HRlindoks 047203% Promjena u odnosy na (sl miesec Promiena u odnosu na goding dana U et na pefetak goine

Exa == 3501 | 2072 ]
izvor: hitp://www burza-nekretning.com/statistike

Kretanje cijena stambenih nekretnina

Prema DZS-a cijene stambenih nekreming u Hrvaskoj tijekom 2025, godine biljefe trend usporavan)a u odnosu na
predhodna tromjesjedje. Povedana tr2idna aktiviost dogada se samo na odredenim lokucijama @ novim slanovima,

8 PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Nekretnina: HOTELSKI KOMPLEKS ZGRADA [ DVORISTE, k& br2377/3: 2383/20; 2343/76: 2385/33. 2380/24.
Lokacija : 52008 KINIOA, Dipaidain b~ - oo e cenon MEERSEER R 8
Marucitel): ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb

Korisnik progjene:  15TO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreh
Dan kakvoce 10.12.2025.
Dan vrednovanja 10.12.2025.

(snova progjene ; Trzizna vrijednost

Metodologija progjene : Prihodovna i Trodkovna metoda

Namjena progjenc : Potrebe Maruéitelja

Regija Regija 4 - Istra. Primorje. Gorski kotar i Lika

Zupaniji = U2isna zona 1540 Istarska Zzupanija — zona 4

Trzisni polozaj 2. Veliki gradovi u unutradnjosti + more manje atraktivie lokacije

OSOBNO | POVIERLJIVO 4 FORB d.oo,



A izvadak:

Opcmski sud: PULA
ZEMLIENE KNIIGE KATASTAR Povrsing (m2)
L Zkul 2Cbr podul k.0 ke br. pos. List

KRNICA 24324 23706/ KRNICA isli 1511 18.288.00
2380/24 3.260,00
23816 1.735.00
238343 1,302.00
2383/13: 23400
2383/33 241100
2385776 3.447.00

RENICA 24155 237743 KIRNICA islt 1511 3.063.00

KRNICA 24784 237714 KRNICA isti 15l 8.189.00

KRNICA 23899 2383/20 RRENICA isti sl 4.387.00

KRNICA | 2059 | 2389710 [ RrNeA T st e s

I I 1 =] “@" ‘_ I I H I Wi T R 1

Opis nekretnme: prema prilozenim zk 1 pl evadeima,

IPavrsing cest. 125,164.00 m2

Viasnik: zk 24524 ISTO Grupa d.d.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb
24155 24784 23899 20339

Teret: IMA! Sukladno prilozenom 2K

Legalitet: Nekretninu upisana u Katastar i u ZK. bez zabiljezbe o gradnji

Misu prilozeni aki za aradnju 1 Uporabu.

Nekretnina ima direkini pristup na JPP

Godina gradnje ; 1991 1996 2002

Zadnja rekonstrukeija

Cncdidéenja Nisu primjeceni i mala je vierajatnost da ne postaje
Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke

Klasilikacija nekretning 2 Nekretnina koju koristi/zauzima viasnik
Allernativia upotreba Mogudca sa vedim ulaganjima

Razvo) (dozvole) -

NKP: (m2) 12.164.00

Trzisna vrijednost : 15.080,000.00 ¢

FRETPOSTAVRKE:
Ova progjena trzidne vrijednost pretpostavija di su sve tvednje Narugitelja, po pitanju viasnickil prava i obveza
toene i da ne postoje smetnje koje se ne mogn otkloniti zakonskim putem.
Nacrti. opisi, vlasnicka 1 druga dokumentacija korisiena u ovoj progjeni dabavljena je od steane Naruciteljn e
Javno dostupnil institucija (katastar, gruntovnica. geoporatal Grada), te nisu posebno provjeravani.
luko su podact skupljeni iz pouzdanil izvora ne garantiramo tocnost istil.
Vrijednost prezentivang u ovom izvjeséa temelje se na navedenim pretpostavkama le zhog 1stih ne preuzimamo
odzovornost ;rhc,\g netoénosti istih.
MNarugitelj kao oviadiena vsoba/ijelo je upoznat i suglasan sa metodom i nadinom izvade Elaborata (poschice na
viasnistvo i Povrdinu nekretnine, izvedenog stanga), Za sve eventualne sporove po ovam predmetu nadlezan je

Zupanijski sud prema Pravilniku o sudskim vieStacima, 5 istim je Narucitelj suglasan

Imovinsko-pravni status nije predmet proejene.

OSOBNO | POVIERLJIVD 5 FORBE d.o.o.



STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Palozaj

Oblik

Fopogralij terena
Inlrastruktura
Pristup na JPP

Namjenu semljista

Prostorno-planska dok

Dozvale
Ostalo
Stanje:

MNekretninu je pregledana

Tzgraden dio nusclja
Praviln sa odnosom stranica 102, uza stranici uz javni put

ravian

Pristup na asfaltng cestu

123-drustvena
GLUIP/DPU Y/ PPU

Nekretning je izgradeno zemljiste,

10/12/2025/  1e ivraden [oto wapis u Prilogu,
Mije radena posebna izmjera nekretnine veé smo se sluzili podacima dostavljenin od strane Naru@itelja kao i javno dostupnim

podacima iz remljidnika i katastra,

STANJE OBJEKTA PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLIUCCI
Vodovod

kanalizucija
Telefon

L struja
Plin
ZGRADA

Godina gradnje
Guoding obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
l'ermoizolacija poda
Mosiva konsir,

Ispuna

Mudukatina konstr.
Krovna k. + pokrov
lLimurija

Progelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Girijanje

Ventilacija

K lima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
sStanje:

QS0BNO | POVJERLJIVO

prikljuéen
prikljucena
prikljucen
prikljucena

1996

Po+l1+Pk

ab trakasu

da

ia

ab Rostur

opeka

b ploca

ub kost/ erijep
pocinéani
zbuka/boja/fasdna opeka
Al-stakle

Al-staklo

opeka

Zbuka boja
keramika/estrih/parket
drvena

toplinska podstanica
da

da

da

ia

Gradnja je kvaltete sukladno namjeni. Nisu wofena znalajna oftedenja,

FORBdoo



GEOMETRLISKI PODACI

ZLRADA
Netto korisna poveding (NKP)

12,16:.00 m2

12, 164,00 m2

Netto Korisna povesinag (NKP) = = 1216400 m2
Brutlo korisna povrding (BRP) = NRP* 113 1398860 m2

13,988.60 m2

Volumen objekia (BV) BKP x 33 4257400 m3

Brutto gradevinska poveding (BKP) = zgrude 13.988.60 m2
Nettw gradevinska povrding (NKI") = zgrade 12,164.00 m2
Volumen objekta (BY) 42.574.00 m3

9. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjent vrijednosti nekretning &l 23 propisane su tri metode progjena i 1o poredbena. prilodovna i
troskovna metoda. lzbor metode ovisi o vesti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uohi¢ajenom poslovnom prometu
kao i druge okoliosti pojedineg sludaja, osobito u odnesu na raspolozive podatke.

POREDBENA METODA je u prvom redu prinjerena za procjenu vrijednosti neizzradenih i irgradenil zemljist, o korist se
74 procjenu samostajecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuda u nizu, stanova, garaza kao i pomoénih
gradevina. garaznih packirnih mjesta i poslovaih prostaori. Primjenjiva je ako psotaji dovoljan broj (naymanje 3 ) usporedivih
nekretning. kaja imaju dovoljno podudarnih obiljezja sa procjenjivanom nekretninom,

TROSKOVNA METOIRA Je primjerena za utvrdenje trofkovne vrijednosti nekretne iz trodkova vrijednosti gradevine i
vrijednost zemljista. Trogkovaa vrijednost gradevine proizilazi iz trodkova gradnje uzimajudi u ohzir umanjenje vrijednosti
Zbog starosti gradevine. Vreijednost zemljista se utviduje u pravilu Poredbenom metodom.,

PRIHODOVNA METODA je metoda u kojoi se irzi$na vrijednost nekretnine utvrduje stvaranjm priboda od ste. Tu se
posehice mish na njamne i gospodarske nekretnine, nekremine mjesovite namjene, poslovne i industrijske nekretnine,
Prihudovoa vrijednost izgradenih zemljista obubvada i vrijednost zemljista kao i uredaja.

Uzimajudi u obzir sve Einjenice o nekretnini te 0Zi3no dostupne podatke odlugili smo ovo procjenu napraviti
Prihndovnom metodoma, te potporu Trofkoviom metodom.

L ovaj metodi utvrduje se trzism veijednost nekretning (TV) iz tzisnoz roska aradenjn zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljiste. doprinosa, prikljuéaka, okolisa i ostalik (intelekiuainin) usluga kod sradenja uz
primjenu koelicjenata za prilagodbu,

Zamjenska zgrada, u smislu ave progjene. je nova zgrada koju po dimenzijama i nanjeni odgovara progjenjivanoj ali je radenn
prema vazedim standardima i zakonima, Trodak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ée se ona osigurali
(Mova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz roskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti
zarade,

Za zradun vrijednosti objekta koridtena je tipska vrijednost izeranje slicnng objekta prema Standardnim kalkulacijama IGHL
odnosno Etalonska vrijednost gradenja propisana od strane MGIPU. Teraun umanjenja utvrden je prama Pravilniky Prilogl -
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koridtenga

Procijenjeny vrijednost zemljista izracunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih
transakeija te nekretning oglasenih za produju nu trzigtu

OS0BNO | POVIERLJIVO 7 FORB do.o.



10. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
ZENLIISTE

Usporedne nekretnine

Za potrebe ove progjene izvidili smo istrazivanje Tokalnog t2ista i prikupili podatke iz svib izvora koji su nam hili dostupni,

Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretning MGIPL-Porgzna Uprava. Odabrana je poredbens metoda
poprodainih g f jep

progjene temeljem stvarmbh orealiziranih kupoprodaga za predmetno podrucie = lokalitet=cjenovii blok.

1D PN(PU) | povriing m2 viijednost € datum ugovora ¢/m2 znadajno odstupanje —|
1 2066613 263.00 2099000 01.03.2023, 114.03
2 1915317 360.00 60,000.00 22.07.2022, 166.67
3 1049680 238.00 24,000.00 20.06.2018. 100.84
4 2181447 879.00 116,700.00 05.10.2023. 132.76
5 1945801 1412.00 170,000.00 19.06.2023. 120.40
srednja vrijednost 126.94 izluéene
l.okuetja progjenjivane i usporednih nekretnina Fult markeri poredbene vrijednosti

DSOBNQ [ POVIERLJIVO 8 FORB d.o.o.



=
|

PODRACT O NEKRETNINAMA

ROIEFICIIENTE ZA PRERACUMNAVANIE

Bl b

- b

Fzradun vrijed

nosti zemljista

46,536.00  m2 gradevinsko 7R.628.00 m2 sumsko
Nekretnina | Procjenjivana| Poredba 1 | Poredba4 | Poredba 5 | Poredba I"oredba Porcdba
Girml Duga uvala | Dugaouvala [ Duga ovala | Duga uvala Fagreb
1okacijn Krica Seuoligi Sisin Medulin
Nekretnina ar. zem ar, zem or. zeni ar.zem ar.zem arzem ar.zem
| 2vor podatak: Nalog e-MNekretnine fe-Nekrelnine| e-Nekretnine|e-Nekretnine| e-Nekretnine je-Nekretning
Vrsta podatkal  Kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaga | kupoprodaja kupopradiga | kupoprodma | kupoprodaja
Datum kupop 402025 1032023 402023 302023 102023 202025 1032023
Povedmn (m2)  46.336.00 263.00 879,00 [.412.00
Cijerm (€) 29.990,00 11670000 | 170.000.00
Clijena po m2 114.0 1328 1204 fDIV/O! #DIV/O #IV/D!
Protok vr. 402025 102023 4032023 202023 1032025 2032025 102023
1375 indeksi 213.4 166,70 179.00 170.9
Uskladenje 28.0% 19.2% 24 9% HDIV! #DIVA #I1V/0!
Korckeijin po m2 145.96 158,26 150.38 HDIVA HINVA #D1V/0!
Odstupanje zhog razlicite 14596 158.26 150,38 #DIV/O! HDIVIO #DIvio!
Ki 1.00 1.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0
KP 1,00 1.00 1.00 1.00 1.04 1.00 1.00
Faktor kor - 1.060 1.00 1.00 .00 1,00 1.00
Yrileiint ko kin) 143906 158.26 150.38 HIIV /O H#IV/I! #DIV/0!
Lok.-katez. v dobra v dobra v dobra v dobra dobra dobra dobra
1.0 1.0 1.0 1.0
-20%0 do +20% 1,00 1.0 1.0 (1% 0% 0%
Veliting 46,536 253 B7Y 1412 i} 0 0
0.8 1.2 1.2 1.1
=200 do < 20% .67 0.67 0,73 0% 0% 0%
Namjena T T M T S 5 5
| | 1.1 |
S20% o 20% I.00 1.10 1.00 (%o 0% (1%
Llkupno korekl 0.67 0.74 0.73 1% 0% (%
Rorigirana
vrijedn. po 108,23 v7.79 117.11 109,77 IV H#D2IVIO! #DIV/!
lin2
Odsupanje +/-30% 4.6 82 1.4 Hith# ittt

Korigirana vrijedn. po m2
nakon izlucenja odstupanja
vedeg od +- 30%

ZAKLJUCAK

108.23

izjednucenia je unutar dorvoljunog odstupanja +/-30%

Povrsing zemljista

Vreijednost po
Triisna vrijed

USPOREDBE

m2
nost

ZAKUPA

46.536.00
108.23
5,036,364.96

m2
€/m2
¢

ili

5,040,000.00 €

&r

Odstupanje progjenjivane i poredbenih nekremina nakon vremenskog i interkavalitativnog

OS50BNO | POVJERLJIVO
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ID ZKC | povriina m2 vrijednost € datum ugovora €/m2 znafajne odstupunje
1627112 55.00 25.00 25.01.2022, 2.27

2284822 130.00 666.66 27.03.2025, 513

2437537 30.00 500.00 22.05.2025. 16.67

2433247 212.00 1,000,00 29.04.2025. 4,72

2433225 75.00 1,200.00 06.05.2025, 16.00

2270283 64.75 800.00 06.03.2025. 12.36

srednja vrijednost 9.52 izludene

FORB d.o.0.



Prg 12016400 m2 Odabrane 3(1ri) poredbe sukladno Pravilniku

= Nekretnina | Procjenjivana| Poredba I | Poredba 2 | Poredba 4 | Poredba | Poredba 8 | Poredba
':_: Girad Duga uvala | Duoga uvala | Duga uvala | Doga avala
:Pé Lokacija Kriica Medulin Medulin Banjole
= Mekrelning P2G PAG PG PG P26 PG PAC
._;é [zvor podatak: MNalog c-Nekretnine [e-Nekretnine| e-Nekretnime| e-Nekretning] e-Nekretning [e-Nekretning
"/'_' Vrsta podatka rakup zakup zakup sakup sikup zikup zakup
Z | DBuaum kupop 402025 102022 1002025 2002025 1032025 102022 1032024
9 Povrdima (m2)  12.164.00 35.00 130.00 21200
é Cijena (€) 125.00 hiah GO 1.000.00
= | Cljena po m2 2.3 kN 4.7 DIV #IVIn HDIVO
Protok vr. 402025 102022 102025 202025 1032025 102022 102024
L | DS indeksi 213.4 147,30 201,90 212,30
':- Uskladenje A44.9% 5.7% 0.3% HDIVA! #1v/m #DIVi
; Korekeija po m2 329 342 4.74 HDIVIL #1I1V/N HIVAY
£
g Odstupan]je zhog raaicite
ot mjere gradev, Koridtenja 329 542 4.74 #1 V10! #DIVI! #DIV!
= Ki .00 100 1.0 1.0 1.0 L0 Lo
; KP 1.0 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
> | Faktor kor . 1.00 1.00 1.00 100 100 1,00
E Vrijenust ukapie) 4 3.29 5.42 4.74 H#IIV/D! HIVA! #OIVO!
2
= |Ukupno korek 0% % 0% (0% 0% 0%
2 |korigirani
“ |vrijedn. po 448 329 342 +.74 ftoIvo! #orv/a! #DIva!
m2
11 Odsupanje +-30% 366 209 3.70 HH Hitl#
IKm*igirzma vrijedn, pom2 |
4.48
ZAKLIUCAK Odstupanje procjenjivane i poredbenih nekretnina nukon vremenskog i interkavalitativnog

izjednacenja je unutar dozvoljenog odsiupanja +/-30%

Povriing 1216400 m2
Vreijednost pom2  zakup 448 €/m2

Sukladno istom, a temeljem zakupa ostaveenom wa teZistu zn izraéun Trifne vreijednosti odabran je ulazni
stvarni podatak: 600.000.00 €/godiZnje (podatak od Naru€itelja) ili
4.11 €/m2

OS0OBNO | POVIERLJIVO 10 FORB d.o.o.



PRINODOVNA METODA

Slijedom dostupnib trziSnih podataks, vesti nelretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom
kapitalizacije bududeg prinosa. Neto p s nekretnine izeadunali smo na nadin da smo od (r#gi&no odrZivog
ukupnog prinada od wajma odbili sve trofkove §izradunali NOP, Takav neto prihod kapitalizirali izlaznom
stopom kapitalizacije (EY) koja se izrafunava iz inicijalne stope (1Y) i preostalog vijeks uporabe nekretnine zi
TV=NOP/EY. Analizom trZidta ko | same nekremine izeagun smo temeljili na uliznim podacima kako slijedi v
nastavko

LEAZNI PODATC] Poredbene vrijednosti u prilogu Srednju vrijednost;
zakup
Ukupna povriina 1216400 m2 411¢

Prosjecni prihod od nayma po m2 mjesecno

namjen: kol zakup Zitlizelost prosjek FRP
opis m2 €/m2 m) Y E/m2mj €
zarada 12.164.00 4.11 100% 411 600,000
LIKLIPNGY; 600,000
Trzifna vrijednost (prihodovna metoda)
Ilzriufun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koridlenja |
|I:I\' matrici A 13 [
L Prilogu 15 1.5 |13 adabrano FK = 1.5 |
starost gradevine G 29 pad OVK 80 god  [Iritoe 9 P il
relativia starost G/OVE 36 % postotak OVE 67 Y%
QOVE 54 sod
Odabir stope kapitalizacije (1Y)
kategorija; _ |hotel 6.0% x 7.0% 6 %
priligodavanje stope kapitalizacije - |polozaj -0.5 %
kvaliteta gradevine 0 %
rizik naplate 0 %
zospodarska sitaucija () %
rizvojni poteneijal 0 %
| odabrano 33 %
Pocetni prinos (1Y)
Poslovna namjena lokacija 11 elg 6.5% - 7.0 4.0 %
Preostalo veijeme korigtenjn - FR= 1.5 G/OVE= 6% OOVEK= 54 god
Efektivni bruto prihod-godignji (ERP) = € (HOO,000
Troskovi (% EBP) 10.0% -60.000
Ukamagivanje vrijednosti zemljista
Neto operativid prihod-gsodisnji (NOP) = 40,000 €
Stopa Kapitalizacije-1Y (%) | |'I'rﬂiunjc uporabe = OOVK| 35 | | 54
Multiplikator 1.06
IFaktor kapitalizacije - M 17.15
Izlazna ili stopa nekretnine-EY (%) 5.50% 106
Trzisna vrijednost 9.261.379.62 €
Vrijednost zemljista € 582264496
TRZIENA VRLIEDNOST NEKRETNINE (TV) 15,084.024.58 €
ili 15,080,000.00 |€ {1ai5)
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Trzigna vrijednost

(troskovna metoda) potporn=knntroly

Vrijednost zemljista

P/ =ur A6.53600  [m2 U= 108.23]  €/m2Pe V= 3,036,305 ¢
I’/ = ium TRO2ZR.00  Im2 10.00 Vi= 786,280 ¢
Komunalini / Vodni doprinos | ] | ] |
By= 257400 |l l'ftl= I-LJ_? (:.'fn‘l.?-HV Kd= 610.085 €
kov= 35| E/miBv kv= 149,009 ¢
Prikljucet
BGP= [ 1398860 [m2  |cp= | soof emear [ | Kp= 209.829 €
Voripedmost doprinosa i prilkljncaka 968923 ¢
Bliwavtgediesl vkt I titdonshear cieni ermdenia u Pridoau
BGP= | 13.988.60 [m2 Cizg=| 18000 g!r112N(rl‘ Ve 12.589.740.00 €
Koelicjent dovrienosti/kvalilete = 0,30 Q0000 E/m2NGDP
Gioding procjene 2025 " Goding izgradnje = 19496 Starosl n= a9 " Trajnost N= 80
[ OV K
|"Ti|l.'l:__“ 9, Pravilnika O I odrzivi vpek Kovistengi sradesine § 21 1i-511
nsvojenn 8 ¢
Oxdabrani faktor korigtenja A lolccty/ rziste 1.3
Matrica w Prilog (] surade ppcenita LA
( stanje zerade 1.3 Ik 1.5
Relativina starost (G/OVR) 363 %
Ostatak odrzivog vipeka koridlenjn - (DOVR)  67% \ 8 54.0
Zamjenska starost zgrade {OVE-0O0VK) 24.0

I.inearmni otpis
PREOSTALA VRUEDNOST
SVEUKUPNA VRIIEDNOST

Ostale okolnosti:

((OVR-OOVRYOVR)

(Vz+ldp+ Preostala vrijeduost)

CL G2 Provilenka - deraee okolwost Koje atje®u ma veijednost sradeyine

Ioelicijent prilagodbe trzistn CL23 Praviluika

PRIVREMENA VRLIEDNOST

ZAKLJUCAK

Povrsing nekretnine NKP
Vrijednost po m2

TrZiSna vrijednost

OSOBNO | POVJERLJVO

FrFicnt knefieijent 1,00

12,164.00 m2
1.262.83 €/m2

15,604,386.38 € ili

12

30.0 %
577692200 €

BA1ZRIR00 €
15,604,386.38 €

0.00 €

15,60:4,386.38 €

15.604,386.38 ¢

15.600,000.00 ¢

FORB d.o.o.



12, MISLJENIJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa éinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovaj progjeni o nukon obrade i izraéuna 2a

nekretninu : HOTELSK ] KOMPLEKS ZGRADA T DVORISTE, kg br,2377/3: 2383/200 2385/76: 2385/33:
2380/24: 2370/9: 2385/43: 2383/16: 2383/154: 2377/4: 2389/249: 2389/246 1 2389710, k.o, Krnica

na adresi: 32208 KRNICA. Duga uvala bb

narucitelja:  ISTO Grupa dod.. Ulica Nikole Tesle 10, Zagreb

Mizljenja smo daje noedan: 10,12,2025,

- TrziSna vrijednost (TV) :
Srednji tecoy HNRB

| 15,080,000.00 ¢ | il 1,239.72 €/m2 1€= 75345 Kn

= Nova vrijednost za potrebe osiguranja objekia :

TrZifna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nckretning mogla biti razmjenjena na dan
viednovanju, izmedu volje kupea i volje prodavatelja, u transakeiji po uZidnim uyjetima nukon
prikladnog oglagavanja. pri éemu je svaka struna postupila upuéeno. razborito bes prisile.

Procijenjena trzifna vrijednost nekretnine predstavja veijednost koju je na dan vrednovanja mogude
postici na wrzistu te ova vrijednost predstavlja osnovicu za obragun PDV-a ili PPN (poreza na promet
nekretnina), ovisno poreznom statusu isporuéitelja i nekretnine,

Usluga pruzena od strane Procjenitelja je sukladno zahtjevu Naruditelja (CL67(2) Pravilnika). sukladno
pozitivinim propisima i standardima. te je time uspostavljen poslovno=pravni odnos samo izmedu
Narugitelja i Progjenitelja.

Zbog nedostatka dokumentacije moguca revizija elaborata,

Procjenitelj nije osobno zaiteresiran za predmet progjene,

Mogucu revizija zbog detalinijeg definivanja ulaznih podatak,

Naknada procjenitelju ni na koji naéin ne ovisi o zakljuéeima vrijednosti,

Patvrdujemo dit Procjenitelj osobno jeding odgovorna osoba kao i potpisnik avog elaborata (pravna
osoba) nema nikakve poslovne, pravne. viasnicke. suvlasnicke ili sligne interese na predmetnoj imovini
te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ty mistsh) etk
o eugen robsetrs

OVLASTENI PROCIENITELI
TIHOMIR BEGIC, dipling,

Za FORB nekretnine doo
[ |8
TIHOMIR BF.Gl('T, dipLing.

U Zagrebu. prosinac 2025 | podine
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